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2020. AASTA Il KVARTALI JA 6 KUU TEGEVUSARUANNE

JUHATAJA KOMMENTAARID

Tulemused teises kvartalis positiivseid Ullatusi ei toonud. Seoses Covid-19 jatkuva puhanguga kvartali alguses, oli
kinnisvarasektori mitigitempo vdrreldes paari eelneva aastaga selgelt aeglasem. Siiski on dnnestunud kdik arendused
hoida kindlalt ehitusgraafikus ja t66d kordagi seiskunud ei ole.

Kodulahe projekti kolmandast hoonest on aruande valmimise hetkeks eelmiidud ligikaudu 50% korteritest, mille maugitulu
on oodatud 2021. aasta esimeses kvartalis. Hoone ehitus on plaaniparane. Algamas on Kodulahe projekti IV ning V hoone
ehitushanke koostamine - ehituse algusaeg oleneb soovitud ehitushinna saavutamisest.

Tartus Kodukalda 30 korteriga arenduses kaib ehitus vastavalt graafikule ja eelmiugilepingud on sdImitud 13 Kkorteri
mudgiks. Muugitulu on oodatud 2020. aasta neljandas kvartalis.

Bulgaarias Iztok Parkside kortermajad ei ole saanud kasutusluba, kuid klientide huvi on pisiv, mida kinnitab ka asjaolu, et
85% korteritele on sdélmitud eelmuligilepingud. Jatkuvalt probleemiks olevate juurdepdasutanavate teemal loeme
positiivseks uudiseks, et kdnealused tdnavad on kantud Sofia linna omandisse, tanu millele saab sel aastal vdimalikuks
kasutusloa taotluse esitamine vajalikele ametkondadele. Samas peame arvestama, et Bulgaarias kasvuteel olevad Covid-
19 juhtumid vdivad kasutusloa protsessi aeglustada.

Madrid BLVD hoones I6petati Covid-19 poolt kaasa toodud majanduslike raskuste téttu méne ettevdttega ulrilepingud,
kuid Bulgaarias asuv meeskond on taas saavutanud rentnikega ligikaudu 95% taituvuse.

Jooksval aastal on peamisteks kisimusteks: millisesse arendusse suunata kapitali, kasutamaks ara kéikuvaid ehitushindu,
tdstmaks omakapitali tootlust ning soov leida véimalused maapanga suurendamiseks tulevaste arenduste jaoks Eestis.

Arco Vara juhatus on Il kvartali jooksul saanud kinnitust, et tdnane olukord erineb paljuski eelmisest kriisist, mida kinnitab
turuaktiivsuse tdus juunis ja erakordselt aktiivne juuli. Seega on juhatuse vaade Eesti arenduste osas optimistlik, aga
tervishoiu seisu arvestades Bulgaarias konservatiivne.
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ULDINFO

Grupi tegevused
Arco Vara AS ning tema gruppi kuuluvate ettevotete (edaspidi ,grupp”) tegevus hdlmab kinnisvaraarendust ning
kinnisvaraga seotud teenuseid. Grupi aktiivseteks turgudeks on Eesti ja Bulgaaria.

Grupi pohitegevus on terviklike elukeskkondade ning arikinnisvara valjaarendamine. Elukeskkonna arendamisel miuakse
valminud objektid Idpptarbijale. Teatud juhtudel tegeleb grupp ka éarikinnisvara arendusega, kus eesmark on luua
rahavoogu genereeriv kinnisvaraobjekt kas enda rahavoogude tugevdamiseks voi edasimiiigiks. Grupp juba omab
I6petatud arikinnisvaraobjekte, millelt teenitakse renditulu.

Alates 2019. aasta algusest ei osuta grupp ise enam kinnisvara vahendus- ja hindamisteenuseid, kuid Eestis, Latis ja
Bulgaarias jatkub nimetatud teenuste osutamine Arco Vara kaubamarkide all litsentslilepingute alusel, millest grupp teenib
litsentsitasusid.

Grupi struktuur

30.06.2020 seisuga kuulus gruppi 19 ettevotet, mis on sama palju kui 31.12.2019 seisuga.

Olulised titarettevotted 30.06.2020

Ettevotte nimi Asukohariik 'L\(I:]t:ri:fn‘;ziﬁa's;r‘:ﬂz::)l %ﬁzléazpt;tzaol Grupi osalus
EUR tuhandetes

Arco Invest EOOD Bulgaaria 28 762 2694 100%
Iztok Parkside EOOD Bulgaaria 1433 347 100%
Arco Lozen EOOD Bulgaaria 2931 2287 100%
Kodulahe OU Eesti 3 2885 100%
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Grupi struktuur 30.06.2020
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POHILISED NAITAJAD

Grupi 2020. aasta Il kvartali mutgitulu oli 951 tuhat eurot, mis on 37% enam kui 2019. aasta Il kvartali maugitulu
695 tuhat eurot. Grupi 2020. aasta 6 kuu mudgitulu 3 189 tuhat eurot on 83% suurem 2019. aasta 6 kuu
mudgitulust 1 746 tuhat eurot.

2020. aasta Il kvartali arikasumiks (=EBIT) kujunes 42 tuhat eurot ja puhaskahjumiks 69 tuhat (6 kuud 2020:
arikasum 175 tuhat eurot ja puhaskahjum oli -49 tuhat eurot). 2019. aasta |l kvartalis sai grupp arikahjumit 59
tuhat eurot ja puhaskahjumit 174 tuhat eurot (6 kuud 2019: arikahjum 54 tuhat eurot ja puhaskahjum oli 286 tuhat
eurot).

2020. aasta Il kvartalis mutdi grupi poolt arendatavates projektides 5 korterit (6 kuuga kokku 15 korterit). 2019.
aasta Il kvartalis mutdi 3 korter ning 6 kuuga kokku 10 korterit.

Grupi laenukoormus (netolaenud) tdusis 2020. aasta esimese 6 kuuga 2 420 tuhande euro vérra, tasemele 13 870
tuhat eurot 30.06.2020 seisuga. Grupi intressikandvate kohustuste kaalutud keskmine intressimaar oli 30.06.2020
seisuga 4,7%, mis on 0,5% vdrra kérgem vorreldes 31.12.2019 seisuga.

Olulisemad finantsnaitajad

6 kuud 2020 6 kuud 2019 Il kvartal 2020 Il kvartal 2019
EUR tuhandetes
Miidgitulu 3189 1746 951 695
Arikasum (-kahjum) 175 -54 42 -59
Finantstulud ja -kulud -224 -232 -111 -115
Puhaskahjum -49 -286 -69 -174
Aritegevuse rahavood -1817 -2 080 -1 608 -1352
Investeerimistegevuse rahavood -14 71 0 -3
Finantseerimistegevuse rahavood 1742 959 1208 988
Perioodi rahavood kokku -89 -1 050 -400 -367
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 870 2327 1181 1644
Raha ja raha ekvivalendid perioodi |6pus 781 1277 781 1277
Varad kokku, perioodi 16pus 30939 35 364
Investeeritud kapital, perioodi I6pus 27 814 31418
Netolaenud, perioodi 16pus 13 870 17 426
Omakapital, perioodi |6pus 13 163 12715
Miitigitulu ja puhaskasum labi viimaste aastate
ITkv kv Kokku I kv Il kv 1l kv IVkv  Kokku lkv  llkv lllkv IVkv  Kokku lkv Il kv
2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2019 2020 2020
EUR miljonites
Mudgitulu 10 77 18,3 2,1 1,1 2,1 1,3 6,6 1,1 07 04 109 131 22 1,0
Puhaskasum/-kahjum -0,3 06 0,8 -0,1 -0,3 0,1 -0,2 05 -01 -02 -02 09 04 00 01
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Peamised suhtarvud

6 kuud 2020 6 kuud 2019 Il kvartal 2020 Il kvartal 2019
Puhaskahjum aktsia kohta (eurodes) -0,01 -0,03 -0,01 -0,02
Lahustatud puhaskahjum aktsia kohta (eurodes) -0,01 -0,03 -0,01 -0,02
ROIC (jooksev 4 kvartalit) 2,2% -1,5%
ROE (jooksev 4 kvartalit) 4,8% -3,3%
ROA (jooksev 4 kvartalit) 1,9% -1,3%
Omakapitali suhe varadesse 42,5% 36,0%
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 1,78 1,09
Likviidsuskordaja 0,12 0,09
Finantsvdimendus 2,35 2,78
Laenude keskmine pikkus (aastates) 2,5 1,0
Laenude keskmine intress (aastas) 4,7% 4,7%
Tootajate arv perioodi I6pul 14 17

Kasutatud valemite kirjeldus:
Puhaskasum aktsia kohta = emaettevétte omanikele kuuluv puhaskasum / perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv

Lahustatud puhaskasum aktsia kohta = emaettevdtte omanikele kuuluv puhaskasum / (perioodi kaalutud keskmine lihtaktsiate arv + potentsiaalselt
emiteeritavate aktsiate arv)

Investeeritud kapital = Iihiajalised intressikandvad vdlakohustused + pikaajalised kohustused + omakapital (perioodi I6pus)

Netolaenud = lthiajalised intressikandvad vdlakohustused + pikaajalised kohustused - raha ja raha ekvivalendid - lihiajalised investeeringud vaartpaberitesse
(perioodi 16pus)

Investeeritud kapitali tootlus (ROIC) = viimase nelja kvartali maksueelse kasumi ja intressikulude summa / keskmine investeeritud kapital

Omakapitali tootlus (ROE) = viimase nelja kvartali puhaskasum / keskmine omakapital

Varade tootlus (ROA) = viimase nelja kvartali puhaskasum / keskmine varad kokku

Omakapitali suhe varadesse = omakapital / varad kokku

Lihiajaliste kohustuste kattekordaja = kaibevarad / IGhiajalised kohustused

Likviidsuskordaja = (kaibevarad - varud) / lihiajalised kohustused

Finantsvdimendus = varad kokku / omakapital

To6tajate arv = todlepinguga ja kasunduslepinguga grupi jaoks td6tavate isikute arv

Tegevuste aruanne

Grupi maugitulu oli 2020. aasta Il kvartalis 951 tuhat eurot (Il kvartal 2019: 695 tuhat eurot) ja 6 kuuga 3 189 tuhat eurot
(6 kuud 2019: 1 746 tuhat eurot), sealhulgas kinnisvara muuk grupi enda arendusprojektides moodustas Il kvartalis 782
tuhat eurot ja 6 kuuga 2 777 tuhat eurot (2019. aasta: Il kvartalis 440 tuhat eurot ja 6 kuuga 1 263 tuhat eurot).

Muust mitgitulust moodustas suurema osa kaubandus- ja kontoripindade renditulu Madrid Blvd hoonest Sofias, mis 2020.
aasta Il kvartalis oli 148 tuhat eurot ja 6 kuuga 310 tuhat eurot (2019. aasta |l kvartalis 178 tuhat eurot ja 6 kuuga 350 tuhat
eurot). 2020. aasta Il kvartal ja Covid-19 t6i kaasa muudatusi rentnike majanduslikus olukorras. Mitmed rentnikud on
lahikuude jooksul vahetunud, aga seda Ullatuslikult Arco Varale soodsamas suunas, mistottu ndeme vdimalust, et 2020.
aasta sugisest on kdik kaubandus- ja kontoripinnad koos kaasnevate parkimiskohtadega vélja renditud.

2019. aasta 16pus valminud Kodulahe kvartali Il etapis on mitmata aripind — viimane korter mitdi 2020. aasta |l kvartalis.
2020. aastal sai Lahepea 9 maja kasutusloa.

2020. aasta Il kvartalis jatkusid ehitust6d6d Kodulahe kvartali 11l etapis, kuhu tuleb 50 korteriga eluhoone aadressile Soodi
4 Merimetsas. Ehitus on plaanis valmis jduda 2021. aasta | kvartalis, kuid soodsate ehitustingimuste jatkumisel voib maja
valmida juba ka 2020. aasta IV kvartalis. Vahearuande avaldamise paevaks on eelmitdud 26 korterit.

Kodulahe IV-V etapil on olemas ehitusluba, projekteerimine on I8ppenud. IV-V etapi Uhist ehitust on plaanis alustada
hiljemalt 2021. aastal. Loppmuugi faasi jbuavad kortermajad umbes poolteist aastat parast ehituse alustamist.

2020. aasta Il kvartalis jatkusid ehitust66éd Oa ténava kinnistutel Tartus, kuhu on rajamisel 4 vaiksemat kortermaja
Kodukalda projektinime all. Ehitus peaks plaanide kohaselt Idppema 2020. aasta IV kvartalis. Vahearuande avaldamise
paevaks on eelmiidud 13 korterit.

Iztok Parkside projekti realiseerimine Sofias jatkus 2020. aasta Il kvartali I6pus, kuid on suuremas osas planeeritud 2020.
aasta Il kvartalisse peale kasutusloa saamist. Aruande avaldamise paevaks on eelmuugi lepinguta 10 korterit. Projekt
koosneb kolmest kortermajast kokku 67 korteriga.

Botanica Lozeni projekti projekteerimist6dd Bulgaarias Sofia 1ahedal on 16ppenud. Kuna kavandatud oli preemiumklassi
arendus, siis hetkel on otsustatud projekt ajutiselt kiilmutada ning oodata turu taastumist Covid-19st. Ehitus vdiks soodsate
turutingimuste jatkudes alata 2021. aasta kolmandas kvartalis, jaotatuna vaiksemateks etappideks. Projekti raames on
plaanis rajada 179 kodu (korterid ja eramud), kaubanduspinnad ja lasteaed. Oodatav ehitusaeg on vahemalt 2 aastat.

Latis oli 30.06.2020 ja vahearuande avaldamise kuupaeva seisuga miumata veel 4 Marsili elamukrunti.
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Arco Vara aktiivsete projektide koondtabel 30.06.2020

Kogu .

Kinnistu  miilidav/renditav Uhikute arv

Projekti suurus pind iilevalpool iilevalpool

Projekti nimi Aadress Toote peamine liik etapp m2 maapinda maapinda
Madrid Blvd Madrid Blvd, Sofia Rent: kaubandus/kontor S6 - 7 350 22
Iztok Parkside Iztok, Sofia Korterid S5 2470 5267 50
Marsili elamukrundid Marsili, Riia I&hedal Elamukrundid S5 6153 - 4
Kodulahe Il etapp Lahepea 9, Tallinn Aripind S5 3 686 380 1
Kodulahe Il etapp Soodi 4, Tallinn Korterid S4 3199 3406 50
Kodulahe IV-V etapp Pagi 3 ja 5, Tallinn Korterid S3 7 383 4774 72
Paldiski mnt 74 Paldiski mnt 74, Tallinn Korterid S2 9525 <9 000> <123>
Kodukalda Oa tn, Tartu Korterid S4 4146 1967 30
Botanica Lozen, | etapp Lozen, Sofia lahedal Korterid, eramud S3 47 450 <25 200> <179>

Mérkus: Tabelis toodud véértused, mis on paigutatud mérkide <> vahele, tdhistavad oodatavat mahtu, sest arendusprojektil pole veel ehitusluba. Tabel ei
kajasta maa-aluseid miilidavaid véi renditavaid mahte, sealhulgas parkimiskohti ja panipaiku. Tabel ei anna téaielikku (ilevaadet grupi maapangast.

Projekti etappide kirjeldus

S1: Kinnistu soetatud

S2: Ehitusdiguse menetlus

S3: Projekteerimine jm ettevalmistustéod
S4: Ehitus

S5: Turundus ja muuk

S6: Kinnisvara haldus, rent

INIMESED

Tasud

Grupi heaks todtavate inimeste arv oli 30.06.2020 seisuga 14 (31.12.2019 seisuga: 17). 2020. aasta 6 kuu t66joukulu oli
253 tuhat eurot, sellest Il kvartalis 85 tuhat eurot (2019. aasta 6 kuu ja Il kvartali t66joukulu oli vastavalt 227 tuhat ja 101
tuhat eurot).

Grupi emaettevotte juhatajale arvestatud tasud koos sotsiaalmaksuga moodustasid 2020. aasta 6 kuuga 44 tuhat eurot,
sellest Il kvartalis 23 tuhat eurot (2019. aasta 6 kuuga ja Il kvartalis vastavalt 48 tuhat ja 24 tuhat eurot). 2020. aasta 6
kuuga maksti ndukogu liikmetele tasu 4 tuhat eurot (kdik Il kvartalis). 2019. aasta 6 kuuga arvestati nbukogule tasu 5 tuhat
eurot, sealhulgas Il kvartalis 2 tuhat eurot.

Juhatus ja ndukogu

Arco Vara AS-i juhatus on Uheliikmeline. Alates 30. aprillist 2020 on Arco Vara AS-i juhataja Miko-Ove Niinemae, kelle
volitused kestavad kuni 30. aprillini 2023.

Arco Vara AS-i nbukogu on 6-likmeline. Alates 30. aprillist 2020 kuuluvad ndéukogusse Tarmo Sild (ndukogu esimees),
Kert Keskpaik, Hillar-Peeter Luitsalu, Allar Niinepuu, Rait Riim ja Steven Yaroslav Gorelik.

Arco Vara votmeisikute kohta on rohkem infot ettevotte veebilehel www.arcovara.com.

PEAMISTE RISKIDE KIRJELDUS

Strateegiline risk

Enamus grupi omakapitalist on paigutatud arendustegevusse. Arendustegevuses on grupp keskendunud peamiselt
elukondliku kinnisvara arendusele. Elukondliku kinnisvara arendustsiikkel alates algusest (maa soetamine) kuni I6puni
(Idpptoodete miiiik tarbijani) kestab aastaid, hdlmates planeerimismenetlust, projekteerimist, ehitust ja miuki. Omakapital
investeeritakse valdavalt tsikli algusetapis (maa soetamine) eeldusel, et teatud liiki arendustoote jarele tekib tulevikus
ndudlus. Kuivdrd arendustoote ndudlus pdhineb valdavalt prognoosidel, siis on grupi pdhiriskiks omakapitali paigutamine
sellisesse arendusprojekti, mille jarele tulevikus ndudlus puudub véi on oodatust erinev.

Riski maandamiseks grupp (i) paigutab omakapitali erinevatesse arendusprojektidesse ning erinevatel turgudel (2020:
Tallinn ja Sofia), (ii) monitoorib jooksvat ndudlust ja pakkumist oma koduturgudel ning (iii) kasutab véimalusi investeeringu
tegemise hetke ja ndudluse tekkimise hetke ldhendamiseks: sbImib ostjatega eellepinguid, hangib maad omakapitali
paigutamiseta voi seda edasi liikates, kasutab erinevaid projekti finantseerimise véimalusi selleks omakapitali kasutamata.
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Krediidirisk
Krediidiriskid hindab grupp enda jaoks olulises osas maandatuks. Kuna arendustoodete 16ppmdik toimub peaaegu alati

samaaegselt kliendipoolse maksega, siis klientide poolseid vdlgnevusi praktikas ei teki. Samuti ei hoita raha ja raha
ekvivalente ainult Ghes pangas.

Likviidsus- ja intressirisk

Kdik grupi laenulepingud on sdlmitud eurodes ja baasintressiks on 1, 3 v6i 6 kuu EURIBOR. Seega on grupp avatud
rahvusvahelistel kapitaliturgudel toimuvale. Pikaajaline intressirisk on tuletisinstrumentidega maandamata. Seisuga
30.06.2020 on grupil intressikandvaid kohustusi summas 14,7 miljonit eurot, millest 8,0 miljonit eurot kuulub tasumisele
lIahima 12 kuu jooksul. Grupi raha ja raha ekvivalentide saldo 30.06.2020 seisuga on 0,8 miljonit eurot (31.12.2019 seisuga
0,9 miljonit eurot). 2020. aasta Il kvartalis tasuti intressikandvatelt kohustustelt 0,1 miljonit eurot intresse (2019. aasta Il
kvartalis 0,1 miljonit eurot). Grupi laenude kaalutud keskmine intressimaar on 30.06.2020 seisuga 4,7%, see naitaja on
kasvanud 0,5 protsendipunkti vérra vorreldes 2019. aasta I6pu seisuga. Laenukohutuste keskmise intressimaara
kasvamise pohjuseks on keskmisest kdrgema intressimaaraga Eesti arenduslaenude lisandumine 2020. aastal.

Valuutarisk

Kinnisvara ostu-miugi tehingud sdlmitakse valdavas osas eurodes, millest tulenevalt grupi varade ja kohustuste struktuur
ei kanna endas olulist valuutariski. Grupp ei ole kaitstud valuutade devalveerimise vastu. Enamus likviidsetest vahenditest
hoitakse ndudmiseni ja lihiajalise tdhtajaga eurohoiustel voi arveldusarvetel.

AKTSIAD JA AKTSIONARID

Aktsiate hind

Arco Vara AS-il on emiteeritud kokku 8 998 367 lihtaktsiat nominaalvaartusega 0,7 eurot aktsia kohta. Arco Vara aktsiad
on vabalt kaubeldavad NASDAQ Tallinna bérsil. Aktsia hind sulgus 30.06.2020 seisuga tasemel 1,07 eurot, 2019. aasta
I16pus oli aktsia sulgemishind 1,14 eurot. Perioodi jooksul oli aktsia kérgeim tehinguhind 1,35 eurot ja madalaim hind 0,84
eurot. Aktsiate turukapitalisatsioon oli 30.06.2020 seisuga 9 628 tuhat eurot, aktsia P/B (price to book value) suhe oli 0,73
(31.12.2019 seisuga vastavalt 10 258 tuhat eurot ning 0,77). Aktsia P/E (price to earnings) suhe oli 30.06.2020 15,41,
31.12.2019 seisuga 26,44.

Arco Vara AS-i aktsia hinna ja tehingumahtude diinaamikat 2020. aasta 6 kuu ja vimase kolme aasta jooksul kajastavad
alljargnevad graafikud.

Arco Vara aktsia kauplemisstatistika 2020. aasta 6 kuu jooksul

ARCIT
01.01.2020 - 30.06.2020 1,07 € -0,07 (-6,14%)

1
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Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 6 kuud 2020 (auditeerimata)

Arco Vara aktsia kauplemisstatistika perioodil 1.07.2017 kuni 30.06.2020

ARC1T
01.07.2017 - 30.06.2020 1,07 € -0,2126 (-16,58%)

Lren;
=11

Juuli'17 Jaan'18 Juuli 18 Jaan'19 Juuli '19 Jaan '20 Juuli '20

i)

® Hind @ Kogus

Arco Vara aktsia hinna muutumine vorreldes vordlusindeksiga OMX Tallinn 2020. aasta 6 kuu jooksul

01.01.2020 - 30.06.2020

115%
110%
105
100%
955
0%
85
80%
75%
70%
Veebr '20 Marts '20 Apr '20 Mai ‘20 Juuni '20
Indeks/aktsia 01.01.2020  30.06.2020 +-%
B owmXx Tallinn 1279,70 1219,97 -4,67
[l ARCI1T - Arco Vara 1,12 EUR 1,07 EUR -6,14

30tuh.

Lehekiilg 10



Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 6 kuud 2020 (auditeerimata)

Aktsionaride struktuur

Arco Varal oli 30.06.2020 seisuga kokku 1438 aktsionari (31.12.2019 seisuga 1 315), sealhulgas 1 267 eraisikust
aktsionari (31.12.2019 seisuga: 1 138), kes omasid kokku 11,2% osalust ettevéttes (31.12.2019 seisuga 10,8%). Kogu
osaluse jaotus 30.06.2020 ja 31.12.2019 seisuga aktsionaride kategooriate 16ikes on toodud jargmistel diagrammidel.

Osaluse struktuur 30.06.2020 Osaluse struktuur 31.12.2019

Suuremad aktsionarid 30.06.2020

Nimi Aktsiate arv Osaluse %
Alarmo Kapital OU 2 517 405 28,0%
AS Léhmus Holdings 850 000 9,4%
Baltplast AS 837 498 9,3%
LHV Pensionifond L 832 026 9,2%
Gamma Holding Investment OU 571 369 6,3%
LHV Pensionifond XL 365619 4,1%
Firebird Republics Fund Ltd 356 428 4,0%
HM Investeeringud OU 330 505 3,7%
Firebird Avrora Fund, Ltd. 185 800 2,1%
Marko Teimann 155 350 1,7%
Teised aktsionérid 1996 367 22,2%
Kokku 8 998 367 100,0%

Juhatuse ja ndukogu lilkmete aktsiapositsioonid 30.06.2020

Nimi Ametikoht Aktsiate arv  Osaluse %
Tarmo Sild ja Allar Niinepuu (Alarmo Kapital OU) Ndukogu esimees/ liige 2 517 405 28,0%
Hillar-Peeter Luitsalu (HM Investeeringud OU, lahikondsed) Noukogu liige 369 259 4.1%
Kert Keskpaik (eraisikuna ja labi K Vara OU) N&ukogu liige 206 371 2,3%
Steven Yaroslav Gorelik * N&ukogu liige 0 -
Miko-Ove Niineméae Juhataja 350 -
Kokku 3 093 385 34,4%

1 - Steven Yaroslav Gorelik on fondijuhina seotud Arco Vara osalust omava kolme investeerimisfondiga (Firebird Republics Fund Ltd, Firebird Avrora Fund
Ltd ja Firebird Fund L.P), mis kokku omavad 692 750 Arco Vara aktsiat (kokku 7,7% osalus).
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Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 6 kuud 2020 (auditeerimata)

JUHATAJA KINNITUS TEGEVUSARUANDELE

Juhataja kinnitab, et Arco Vara AS-i 2020. aasta Il kvartali ja 6 kuu tegevusaruanne annab 6&ige ja diglase Ulevaate grupi
aritegevuse arengust, tulemustest ja finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja ebakindluste kirjeldust.

Miko-Ove Niineméae
Arco Vara AS-i juhataja

30. juuli 2020
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Arco Vara AS

Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 6 kuud 2020 (auditeerimata)

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE VAHEARUANNE

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

Lisa 6 kuud 2020 6 kuud 2019 Il kvartal 2020 |l kvartal 2019
EUR tuhandetes
Mudgitulu enda kinnisvara mudgist 2777 1263 782 440
Mudgitulu teenuste mitgist 412 483 169 255
Miigitulu kokku 2,3 3189 1746 951 695
Muddud kinnisvara ja teenuste kulu 4 -2 541 -1 329 -714 -514
Brutokasum 648 417 237 181
Muud aritulud 0 91 0 0
Turustuskulud 5 -57 -153 -15 -68
Uldhalduskulud 6 -415 -382 -179 -149
Muud &rikulud -1 -27 -1 -23
Arikasum (-kahjum) 175 -54 42 -59
Finantstulud- ja kulud 7 -224 -232 -111 -115
Kahjum enne tulumaksu -49 -286 -69 -174
Aruandeperioodi puhaskahjum -49 -286 -69 -174
Aruandeperioodi koondkahjum -49 -286 -69 -174
Puhaskahjum aktsia kohta (eurodes) 8
- tava- -0,01 -0,03 -0,01 -0,02
- lahustatud -0,01 -0,03 -0,01 -0,02
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Arco Vara AS

Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 6 kuud 2020 (auditeerimata)

KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Lisa 30.06.2020 31.12.2019
EUR tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 781 870
Noéuded ja ettemaksed 9 545 544
Varud 10 18 476 15 807
Kéibevara kokku 19 802 17 221
Kinnisvarainvesteeringud 11 10 696 11 051
Materiaalne p&hivara 257 265
Immateriaalne pohivara 184 217
Pdhivara kokku 11137 11 533
VARAD KOKKU 30 939 28 754
Laenukohustused 12 7 800 6416
Vélad ja saadud ettemaksed 13 3303 3135
Liihiajalised kohustused kokku 11 103 9 551
Laenukohustused 12 6673 5904
Pikaajalised kohustused kokku 6673 5904
KOHUSTUSED KOKKU 17 776 15 455
Aktsiakapital 6 299 6 299
Registreerimata aktsiakapital 8 273 0
Ulekurss 2285 2285
Kohustuslik reservkapital 2011 2011
Muud reservid 8 0 245
Jaotamata kasum 2295 2459
OMAKAPITAL KOKKU 13 163 13 299
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 30 939 28 754
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Arco Vara AS

Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 6 kuud 2020 (auditeerimata)

KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Lisa 6 kuud 2020 6 kuud 2019 Il kvartal 2020 |l kvartal 2019
EUR tuhandetes
Laekumised klientidelt 3963 2081 1591 1124
Tasumised tarnijatele -5 582 -4 568 -3 273 -2 629
Maksude tasumine ja maksutagastused (neto) 2 579 160 213
Valjamaksed to6tajatele -206 -169 -90 -65
Muud tasumised ja laekumised aritegevusest 6 -3 4 5
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -1 817 -2 080 -1 608 -1 352
Tasumised materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel 0 -5 0 -5
Tasumised kinnisvarainvesteeringute soetamisel ja arendamisel 11 -14 0 0 0
Finantsinvesteeringu muigil laekunud 0 69 0 0
Antud laenude tagasimaksed 0 7 0 2
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -14 71 0 -3
Saadud laenud 12 3492 3028 1979 1544
Laenukohustuste tagasimaksed 12 -1 331 -1 694 -526 -357
Makstud intressid -334 -373 -158 -198
Makstud dividendid -360 0 -360 0
Aktsiakapitali suurendamisel laekunud 273 0 273 0
Muud tasumised finantseerimistegevusest 2 -2 0 -1
RAHAVOOD FINANTSEERIMISEGEVUSEST KOKKU 1742 959 1208 988
RAHAVOOD KOKKU -89 -1 050 -400 -367
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 870 2327 1181 1644
Raha ja raha ekvivalentide muutus -89 -1 050 -400 -367
Raha ja raha ekvivalendid perioodi |6pus 781 1277 781 1277
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Arco Vara AS

Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 6 kuud 2020 (auditeerimata)

KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSE ARUANNE

Aktsiakapital Reg;ii;?ae&iﬁ Ulekurss reKsc;?\L/Jlf::)?tI;kl Muud reservid JaOtlf;ZE:ﬁ Omakkaopkilt(aLl
EUR tuhandetes
Saldo 31.12.2018 6 299 0 2285 2011 245 2161 13 001
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 0 0 -286 -286
Saldo 30.06.2019 6 299 0 2285 2011 245 1875 12715
Saldo 31.12.2019 6 299 0 2285 2011 245 2459 13 299
Aktsiakapitali suurendamine 0 273 0 0 0 0 273
Dividendide maksmine 0 0 0 0 0 -360 -360
Muude reservide realiseerumine 0 0 0 0 -245 245 0
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 0 0 -49 -49
Saldo 30.06.2020 6 299 273 2285 2011 0 2295 13 163
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Arco Vara AS

Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 6 kuud 2020 (auditeerimata)

LISAD KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE VAHEARUANDELE

1. Arvestuspohimétted

Arco Vara AS-i auditeerimata konsolideeritud 2020. aasta Il kvartali ja 6 kuu raamatupidamise vahearuanne on koostatud
vastavuses rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 34 ,Vahearuandlus”.
vahearuanne on méeldud lugemiseks koos 31.12.2019 I6ppenud majandusaasta auditeeritud konsolideeritud aruandega,
mis on koostatud, lahtudes Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (IFRS), nii nagu need on vastu véetud

Euroopa Liidu poolt.

Lihendatud konsolideeritud

Grupi raamatupidamise vahearuanne on koostatud tuhandetes eurodes, kui ei ole margitud teisiti.

2. Segmendiaruandlus

Grupp eraldab geograafilisi segmente: Eesti, Bulgaaria, Lati, sealhulgas aktiivsed segmendid on Eesti ja Bulgaaria.

Grupivaline miiiigitulu asukohamaa l6ikes

6 kuud 2020 6 kuud 2019 Il kvartal 2020 Il kvartal 2019
EUR tuhandetes
Eesti 644 69 210 43
Bulgaaria 2545 1677 741 652
Miiigitulu kokku 3189 1746 951 695
Grupivaline drikasum (-kahjum) asukohamaa l6ikes
6 kuud 2020 6 kuud 2019 Il kvartal 2020 Il kvartal 2019
EUR tuhandetes
Eesti -189 -180 -115 -146
Bulgaaria 367 133 159 89
Lati -3 -7 -2 -2
Arikasum (-kahjum) kokku 175 -54 42 -59

Grupiviliste varade ja kohustuste jaotus asukohamaa l6ikes

30.06.2020 31.12.2019
EUR tuhandetes
Varad 30939 28 754
Eesti 11733 8082
Bulgaaria 19 080 20 546
Lati 126 126
Kohustused 17 776 15 455
Eesti 6858 2859
Bulgaaria 10 918 12 596
Pohivara jaotus asukohamaa l6ikes
30.06.2020 31.12.2019
EUR tuhandetes
Pohivarad kokku 441 482
Materiaalsed pohivarad 257 265
Eesti 6 9
Bulgaaria 251 256
Immateriaalsed pohivarad 184 217
Eesti 128 171
Bulgaaria 56 46
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3. Miiiigitulu

Grupivalise miugitulu jaotus kaupade ja teenuste liikide ning klientide asukohamaa 16ikes

Eesti Bulgaaria Lati Konsolideeritud
6 kuud 6 kuud 6 kuud 6 kuud 6 kuud 6 kuud 6 kuud 6 kuud
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
EUR tuhandetes
Enda kinnisvara miitk 558 0 2219 1263 0 0 2777 1263
Kinnisvara rent 3 2 272 351 0 0 275 353
Haldusteenused 1 0 39 48 0 0 40 48
Frantsiisitulu 58] 33 15 16 5 15 75 64
Muu mudgitulu 6 2 16 16 0 0 22 18
Miiligitulu kokku 623 37 2 561 1694 5 15 3189 1746
Eesti Bulgaaria Lati Konsolideeritud
Il kvartal Il kvartal Il kvartal Il kvartal Il kvartal Il kvartal Il kvartal Il kvartal
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
EUR tuhandetes
Enda kinnisvara miitik 176 0 606 440 0 0 782 440
Kinnisvara rent 2 1 110 179 0 0 112 180
Haldusteenused 1 0 18 24 0 0 19 24
Frantsiisitulu 22 19 7 8 1 12 30 39
Muu muigitulu 1 2 7 10 0 0 8 12
Miiligitulu kokku 202 22 748 661 1 12 951 695
4. Miiudud kinnisvara ja teenuste kulu
6 kuud 2020 6 kuud 2019 Il kvartal 2020 Il kvartal 2019
EUR tuhandetes
Miitidud kinnisvara soetusmaksumus (lisa 10, 11) -2 194 -989 -554 -342
Vahendustasud -73 0 -28 0
Kaibemaksukulu -38 -107 0 -35
Haldustegevuse kulud -158 -168 -87 -87
To6joukulud -10 -15 -2 -6
P&hivara amortisatsioon ja vaartuse langus -42 -42 -21 -42
Muud kulud -26 -8 -22 -2
Miilidud kinnisvara ja teenuste kulu kokku -2 541 -1 329 -714 -514
5. Turustuskulud
6 kuud 2020 6 kuud 2019 Il kvartal 2020 Il kvartal 2019
EUR tuhandetes
Reklaamikulud -26 -16 -10 -1
Vahendustasud 0 -130 0 -51
Muud turunduskulud -31 -7 -5 -6
Turustuskulud kokku -57 -153 -15 -68
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6. Uldhalduskulud

6 kuud 2020 6 kuud 2019 Il kvartal 2020 Il kvartal 2019
EUR tuhandetes
T66jdukulud -243 -212 -83 -95
Biiroo tegevuskulud -40 -39 -18 -22
IT kulud -14 -25 -6 -10
Sisseostetud teenused -89 -51 -57 -21
Péhivara kulum ja vaartuse muutus -14 -24 -6 7
Juriidiline teenindus -10 -19 -6 -6
Soidukite kulud -1 -4 -1 -1
Muud kulud -4 -8 -2 -1
Uldhalduskulud kokku -415 -382 -179 -149
7. Finantstulud ja -kulud
6 kuud 2020 6 kuud 2019 Il kvartal 2020 Il kvartal 2019
EUR tuhandetes
Intressikulud -214 -215 -106 -107
Muud finantstulud ja -kulud -10 -17 -5 -8
Finantstulud ja -kulud kokku -224 -232 -111 -115

8. Puhaskasum aktsia kohta

Tavapuhaskasum (-kahjum) aktsia kohta on leitud, jagades aruandeperioodi puhaskasumi (-kahjumi) perioodi kaalutud
keskmise emiteeritud aktsiate arvuga. Lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta leidmiseks vdetakse arvesse kdik

potentsiaalselt emiteeritavad aktsiad.

10.05.2016 toimunud Arco Vara AS-i aktsiondride korralise Uldkoosoleku otsuse alusel emiteeriti
nimivaartusega 1000 eurot. Vahetusvolakiri andis grupi emaettevétte juhatajale diguse 2019. aastal markida taiendavalt
kuni 390 tuhat Arco Vara AS-i lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta. Juhataja antud &igust ka taies mahus kasutas.
Juhataja vahetumine 30. aprillil 2020. aastal ei vahenda endise juhataja digust margitud volakirjade kasutamiseks. Vaata

vahetusvolakiri

ka lisa 14.
6 kuud 2020 6 kuud 2019 Il kvartal 2020 Il kvartal 2019
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv 8998 367 8998 367 8998 367 8998 367
Potentsiaalselt emiteeritavate lihtaktsiate arv (perioodi [6pus) 390 000 590 000 590 000 590 000
Puhaskahjum (tuhandetes eurodes) -49 -286 -69 -174
Puhaskahjum aktsia kohta (eurodes) -0,01 -0,03 -0,01 -0,02
Lahustatud puhaskahjum aktsia kohta (eurodes) -0,01 -0,03 -0,01 -0,02
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9. Nouded ja tehtud ettemaksed

Liihiajalised nduded ja tehtud ettemaksed

30.06.2020 31.12.2019
EUR tuhandetes
Nouded ostjate vastu
Ostjate tasumata summad 260 204
Nouded ostjate vastu kokku 260 204
Muud néuded
Muud lGhiajalised nduded 12 12
Muud nduded kokku 12 12
Viitlaekumised
Maksude ettemaksed ja tagasinbuded 215 226
Muud viitlaekumised 9 18
Viitlaekumised kokku 224 244
Tehtud ettemaksed 49 84
Liihiajalised nduded ja ettemaksed kokku 545 544

10. Varud

30.06.2020 31.12.2019
EUR tuhandetes
Edasimiitigiks soetatud ja arendatavad kinnistud 18 469 15779
Materjalid ja valmistoodang 7 28
Varud kokku 18 476 15 807
Edasimiiligiks soetatud ja arendatavad kinnistud

2020 2019
EUR tuhandetes
Saldo perioodi alguses, seisuga 1. jaanuar 15779 17 467
Kortermajade ehituskulu 4291 1478
Kapitaliseeritud vdlakasutuse kulud 71 43
Muud kapitaliseeritud kulud 139 137
Miidud kinnistute soetusmaksumus kuluks (vt lisa 4) -1811 0
Saldo perioodi I6pus, seisuga 30. juuni 18 469 19 125
11. Kinnisvarainvesteeringud
2020 2019

EUR tuhandetes
Saldo perioodi alguses, seisuga 1. jaanuar 11 051 12 344
Kapitaliseeritud arenduskulud 14 59
Kapitaliseeritud laenukasutuse kulud 14 48
Kinnistute miiiik (vt lisa 4) -383 -989
Saldo perioodi I6pus, seisuga 30. juuni 10 696 11 462
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12. Intressi kandvad kohustused

30.06.2020 31.12.2019

sealhulgas sealhulgas sealhulgas sealhulgas
Kokku llhiajaline osa pikaajaline osa Kokku ldhiajaline osa  pikaajaline osa

EUR tuhandetes
Pangalaenud 13 147 6474 6673 10 993 5089 5904
Vélakirjad 1326 1326 0 1327 1327 0
Kokku vdlakohustused 14 473 7 800 6673 12 320 6416 5904
Vélad tarnijatele 178 178 0 0 0 0
Kokku 14 651 7978 6 673 12 320 6 416 5904

2020. aasta 6 kuuga tasus grupp laenukohustusi rahaliste tehingute tulemusel kokku summas 1 331 tuhat eurot (6 kuud
2019: 1 694 tuhat eurot) ning uusi laene saadi kokku summas 3 492 tuhat eurot (6 kuud 2019: 3 028 tuhat eurot).
2020. aasta 6 kuuga on vahendatud jargmisi vélakohustusi:

- Madrid Blvd projekti pangalaenu summas 68 tuhat eurot;
- Iztok Parkside kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 1 262 tuhat eurot;
- Arco Vara vahetusvdlakirju summas 1 tuhat eurot.

2020. aasta 6 kuuga véttis grupp jargmisi uusi vélakohustusi:

- Kodukalda kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 1 383 tuhat eurot;
- Kodulahe 11l etapi kortermaja ehituse finantseerimise pangalaenu summas 2 109 tuhat eurot.

13. Volad ja saadud ettemaksed

Liihiajalised volad ja saadud ettemaksed

30.06.2020 31.12.2019
EUR tuhandetes
Volad tarnijatele 1214 590
Muud vélad 0 142
Maksuvélad
Kaibemaks 95 415
Ettevétte tulumaks 1 1
Sotsiaalmaks 12 14
Uksikisiku tulumaks 6 8
Maamaks 15 0
Prigimaks 36 0
Maksuvdlad kokku 165 438
Viitvolad
Vélad to6ovotjatele 38 82
Intressivélad 29 41
Muud viitvélad 386 345
Viitvolad kokku 453 468
Saadud ettemaksed
Kinnisvara mudgil klientidelt saadud ettemaksed 1380 1412
Tagatisdeposiidid 66 61
Ettemakstud tulud 25 24
Saadud ettemaksed kokku 1471 1497
Lihiajalised volad ja saadud ettemaksed kokku 3303 3135
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14. Tehingud ja saldod seotud osapooltega

Grupp on teinud tehinguid véi omab saldot jargmiste seotud osapooltega:

1) Arco Vara AS-i juhataja ja nbukogu liikmete kontrolli all olevad ettevétted, mis omavad grupi emaettevétte lle
valitsevat mdju;

2) muud seotud osapooled: Arco Vara AS juhataja ja ndukogu liikmed ning nende kontrolli all olevad ettevdtted (v.a.
need ettevotted, mis omavad grupi emaettevétte lle valitsevat moju).

Tehingud seotud osapooltega

6 kuud 2020 6 kuud 2019

EUR tuhandetes

Ettevotted, millel on grupi emaettevétte iile oluline moju
Ostetud teenused 29 19

Vélakirjade lunastamine 273 0

Muud seotud osapooled

Muiddud teenused 1 0

Saldod seotud osapooltega

30.06.2020 31.12.2019
EUR tuhandetes
Muud seotud osapooled
Emiteeritud vélakirjad 1 1

Grupi emaettevodtte juhatajale arvestati 2020. aasta 6 kuuga tasusid koos sotsiaalmaksuga kokku 44 tuhat eurot, sellest Il
kvartalis 23 tuhat eurot (2019. aasta 6 kuuga ja Il kvartalis vastavalt 43 tuhat ja 21 tuhat eurot).

Noukogu liikmetele arvestati 2020. aasta 6 kuuga tasusid koos sotsiaalmaksuga kokku 4 tuhat eurot, kéik Il kvartalis (2019.
aasta 6 kuuga 5 tuhat eurot, sealhulgas Il kvartalis 3 tuhat eurot).

Juhatajale makstud tasu aluseks on juhatuse liikme leping. 30. aprillist 2020 Arco Vara AS-i juhtiva Miko-Ove Niinemae
juhatuse liikme ametilepingu alusel on ndukogu otsusega maaratud fikseeritud kuutasu. Juhataja preemiastisteem kuulub
arutamisele 2021. aastal.

Noukogu liikmete tasustamise aluseid muudeti Arco Vara AS-i Uldkoosoleku otsuste pdhjal 2013. aasta juulis ja tapsustati
veebruaris 2015: ndukogu liikmed saavad tasu 500 eurot (netosumma) iga osaletud koosoleku kohta, kuid mitte rohkem
kui 1000 eurot (netosumma) kalendrikuus. Tasu valjamaksmine eelduseks on ndukogu koosoleku protokolli allkirjastamine
ndukogu liikme poolt. Ndukogu liikmetele hivitatakse ndukogu koosolekul osalemisega seoses tekkinud reisikulud
maistlikus ulatuses. Ndukogu esimees saab taiendavat fikseeritud tasu 500 eurot kuus (netosumma).

10.05.2016 toimunud Arco Vara AS-i aktsionaride korralise Uldkoosoleku otsuse alusel emiteeriti mais 2016. aastal
vahetusvolakiri nimivaartusega 1000 eurot. Vahetusvolakiri andis grupi emaettevdtte juhatajale diguse 2019. aastal
markida taiendavalt kuni 390 tuhat Arco Vara AS-i lihtaktsiat hinnaga 0,7 eurot aktsia kohta ja seda vdimalust juhataja ka
kasutas.

Vahetusvdlakirjaga seotud optsiooniga seoses omakapitalis moodustatud reserv summas 245 tuhat eurot realiseerus
2020. aasta Il kvartalis, mil optsiooni eest kanti Arco Varale raha 273 tuhat eurot. Lisandunud 390 000 aktsiat ootavad veel
registeerimist. Vaata ka lisa 8.
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Arco Vara AS Konsolideeritud vahearuanne Il kvartal ja 6 kuud 2020 (auditeerimata)

JUHATAJA DEKLARATSIOON KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE VAHEARUANDELE

Arco Vara AS-i juhataja on koostanud Arco Vara AS-i 2020. aasta Il kvartali ja 6 kuu konsolideeritud raamatupidamise
vahearuande.

Raamatupidamise vahearuanne on koostatud vastavuses rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga 1AS 34
.Vahearuandlus”. Raamatupidamise vahearuanne kajastab Oigesti ja Oiglaselt Arco Vara AS-i finantsseisundit,
majandustegevuse tulemust ja rahavoogusid. Arco Vara AS on jatkuvalt tegutsev ettevéte.

Miko-Ove Niineméae
Arco Vara AS-i juhataja

30. juuli 2020
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